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Verlasslich mformlert

Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Vorsicht bei Formmangeln — Heilung
nichtiger Kaufvertrage nur in engen
Grenzen

OLG Hamm, Urteil vom 25.06.2015, Az.: 22 U 166/14

In einem aktuellen Fall hat das Oberlandesgericht Hamm
entschieden, dass die Heilung eines formunwirksamen
Grundstuckskaufvertrages nur dann eintritt, wenn sich die
Eintragung im Grundbuch auf das gesamte verduBerte
und aufgelassene Grundstlck bezieht. Auflassung und
Eintragung missen sich entsprechen.

Nach dem zugrundeliegenden Sachverhalt hatten sich
Parteien Uber einen Teil des Kaufpreises auBerhalb der
Urkunde ,schwarz” geeinigt. Ein Betrag von EUR 13.000
sollte am Fiskus vorbeiflieBen. Derartige Gestaltungen
stellen Scheingeschéafte im Sinne von § 117 Abs. 1 BGB
dar und sind nichtig. Das verdeckte Rechtsgeschaft
kommt gleichzeitig neben dem eigentlichen Kaufvertrag
muUndlich zustande, ist aber aufgrund der fehlenden nota-
riellen Beurkundung ebenfalls nichtig. Nach § 311b Abs. 1
BGB kann jedoch die Heilung eines derartigen Formman-
gels eintreten, wenn die Eintragung der Auflassung im
Grundbuch erfolgt. Da die Parteien sich aber letztlich Gber
die Grundsticksflache geirrt hatten, kam die erklarte
Auflassung nie zur Eintragung ins Grundbuch und der
Vertrag blieb daher unheilbar nichtig.

Fazit: Formmangel kdnnen in der Praxis auf verschiedens-
te Grinde zurlickzuflhren sein. Auch die Nichtbeurkun-
dung von Vertragsbestandteilen, die aus Sicht der Parteien
mit dem Grundstiickskauf stehen und fallen sollen, kon-
nen zur Nichtigkeit des Gesamtvorgangs fihren. Der ent-
schiedene Fall zeigt eindrucksvoll, dass man sich auf die
Heilungsmoglichkeit des Gesetzes keinesfalls verlassen
darf. Die Heilungsfolge dirfte in der Praxis eher die Aus-
nahme als die Regel sein.

> Endrenovierungsklausel auch im
Geweberaummietvertrag unwirksam

LG Liineburg, Urteil vom 04.08.2015, Az.: 5 O 353/14

Auch im Gewerbemietrecht ist die formularméBige Uber-
walzung der laufenden Schonheitsreparaturen unwirksam,
wenn die Rdume dem Mieter bei Vertragsbeginn unreno-
viert oder renovierungsbedurftig Uberlassen werden und
er zur Renovierung verpflichtet wird.

Seit der Urteilsserie des BGH vom 18.03.2015 ist das fur
Wohnraum bereits bekannt. Das LG Lineburg verkannte
nicht, dass es hier um Geschaftsraume geht. Nach der
Rechtsprechung des BGH besteht jedoch nur in Ausnah-
mefallen Veranlassung, Mietvertrage Uber Gewerberdume
anders als solche Uber Wohnraum zu beurteilen (BGH
NJW 2005, 2006). Zudem findet die hier einschlagige
Norm des § 307 BGB auch gegeniber einem Unterneh-
mer Anwendung, § 310 Abs. 1 BGB.

Was war passiert? Der Klager erwarb 2003 vom Vater der
Beklagten ein Wohn- und Geschéaftshaus. Die Beklagte
war bereits Mieterin der im Erdgeschoss gelegenen Rau-
me, in denen sie eine Buchhandlung betrieb. Bei Uberga-
be der Raumlichkeiten befanden sich diese in einem un-
renovierten und desolaten Allgemeinzustand, welcher
seinerzeit durch ein Gutachten festgehalten wurde. Mit
Vertrag vom 11.10.2005 schlossen die Parteien unter
Verwendung allgemeiner Geschéaftsbedingungen einen
neuen Mietvertrag. In dessen vorformulierten § 16 heil3t
es im Hinblick auf die Schénheitsreparaturen:

. 1. Die Schonheitsreparaturen sind vom Mieter auf eigene
Kosten bei Beendigung des Mietverhéltnisses nach MaB-
gabe von Ziff. 2 durchzufihren.”

Fazit: Es wird davon auszugehen sein, dass der BGH seine
Rechtsprechung zum Wohnraummietrecht vollstandig auf
das gewerbliche Mietrecht Ubertragt.
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Verlasslich informiert

L Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige
Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstiitzen Sie
auch in der Umsetzung.”

R&d!l & Partner

,,Der Bau der Menschenttirme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis
denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Héhe.”

Castellers de Barcelona
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.Jeder Einzelne z&hlt"” — bei den Castellers und bei uns

Menschentlrme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
von Rédl & Partner. Sie verkdrpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
aus eigener Kraft, das Rodl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

,Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitdt. Deshalb ist Rod| &
Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-
schentlirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
aus Barcelona verkérpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche
oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung erset-
zen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist
Rodl & Partner stets um gréBtmaogliche Sorgfalt bemtiht, jedoch haftet Rodl & Partner
nicht fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Informationen. Die enthal-
tenen Informationen sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt einer Einzelperson oder
einer juristischen Person bezogen, daher sollte im konkreten Einzelfall stets fachlicher
Rat eingeholt werden. Rodl & Partner Gbernimmt keine Verantwortung fur Entschei-
dungen, die der Leser aufgrund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner ste-
hen gerne fur Sie zur Verfligung.

Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen Informationen im Internet ist
geistiges Eigentum von R&dl & Partner und steht unter Urheberrechtsschutz. Nutzer
dirfen den Inhalt des Newsletters nur fiir den eigenen Bedarf laden, ausdrucken oder
kopieren. Jegliche Veranderungen, Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffentliche Wie-
dergabe des Inhalts oder von Teilen hiervon, egal ob on- oder offline, bedurfen der
vorherigen schriftlichen Genehmigung von Rodl & Partner.



